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INTRODUZIONE 
 
Località costiera in provincia di Livorno, Piombino è 
un comune italiano  di circa  34.435  abitanti. Centro 
principale della  Val di Cornia  vanta una storia 
antichissima, che prende avvio dalle tracce di insediamenti 
preistorici, per giungere alla civilizzazione in epoca etrusca, 
alla quale risalgono le testimonianze archeologiche della 
necropoli di Populonia ed i resti sparsi nel territorio 
circostante della lavorazione del mineraria. Proprio le 
risorse minerarie, tra la fine dell’Ottocento e la prima metà 
del Novecento, hanno favorito la rapida industrializzazione 
di Piombino che ha attirato manodopera dai territori 
circostanti a danno dell’attività agricola locale. 
Da più di cento anni quindi le industrie siderurgiche 
condizionano nel bene e nel male questo territorio e 
questa città; le sue vicende sociali ed urbanistiche sono 
state strettamente legate alle sue fabbriche: le crisi, le 
ristrutturazioni, gli ampliamenti, i nuovi insediamenti 
industriali hanno da sempre guidato la vita di Piombino. Le 
dimensioni dell’industria piombinese, con un gran numero 
di addetti, hanno generato indubbi riflessi 
sull’insediamento cittadino. Infatti industria, città e 
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territorio costituiscono tre elementi che interagiscono 
all’interno di uno stesso sistema. 
Non a caso parlando di Piombino si fa spesso riferimento a 
una città industriale con struttura “mono-economica” 
improntata sulla siderurgia, per evidenziare che una tale 
specializzazione dell’industria cittadina, benché risulti 
vantaggiosa in tempi di prosperità, diventa estremamente 
pericolosa quando si manifesta una crisi, come nel caso dei 
giorni d’oggi, che vedono la continua chiusura di reparti e 
strutture produttive, con il conseguente disagio sociale che 
la mancanza di lavoro e futuro porta con sé. 
È in un ampio ambito urbano posto a contatto tra lo 
stabilimento industriale e il centro cittadino che si vanno ad 
inserire gli interventi che andremo a descrivere nella tesi. In 
quest’area, posta ai margini del centro storico, dove la 
vicinanza dell’industria crea una situazione di degrado sia 
fisico che sociale sono infatti previsti interventi volti a 
riqualificare e rigenerare l’area. In particolar modo               
l’ Amministrazione Comunale individua nel nuovo 
Regolamento Urbanistico, adottato il 26 giugno 2012 e 
approvato il 25 marzo 2014, una rilettura complessiva che 
vede una riqualificazione del centro storico e dell’area 
intorno ai binari, con il trasferimento del supermercato 
Coop in via Flemalle e la realizzazione di un nuovo centro 
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commerciale di maggiori dimensioni e di maggior attrattiva; 
lo spostamento della stazione ferroviaria verso la Ferriera 
con l’eliminazione dei binari da piazza Gramsci che 
consentirà la realizzazione di un parco verde e di percorsi 
pedonali e ciclabili sicuri che colleghino la zona a traffico 
limitato del centro storico con il nuovo complesso 
commerciale in previsione. 
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1    INQUADRAMENTO TERRITORIALE 
 
Da sempre il Comune di Piombino è stato privilegiato dalla 
sua posizione che risulta strategica essendo situato su un 
promontorio che ne garantiva quindi il facile accesso al 
mare e un veloce collegamento con la vicina isola d’Elba. 
Nello studio dell’inquadramento territoriale ci siamo 
concentrati su quelli che sono i principali elementi del 
sistema antropico e naturale. 
Importanti sono gli accessi alla città, individuati dalla linea 
ferroviaria Piombino-Campiglia M.ma che si ricollega al 
tracciato ferroviario della linea Pisa-Roma e dall’unica 
strada di accesso collegata alla Variante Aurelia mediante la 
Strada Statale 398, che in previsione dovrà estendersi fino 
al porto, così da garantire, oltre che un più rapido 
collegamento tra il porto stesso e le strade principali del 
territorio circostante, anche una seconda via di accesso alla 
città. 
Altro elemento fondamenta mentale per il territorio è 
quindi il porto; quest’ultimo è il terzo porto passeggeri 
italiano per le rotte verso Isola d'Elba (unico imbarco), 
la Sardegna, la Corsica, Pianosa e Capraia. La sua 
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importanza è anche a livello commerciale ed industriale, 
collegato principalmente alla presenza degli stabilimenti 
siderurgici di Piombino. 
Anche questi ultimi hanno caratterizzato e caratterizzano 
tutt’oggi la realtà piombinese. Gli stabilimenti occupano 
infatti una parte considerevole del territorio comunale e ad 
oggi, vista la realtà di crisi che attraversa il settore, 
rappresentano, più che un simbolo di produttività e di 
lavoro come in passato, una criticità e uno stato di degrado 
che impediscono alla città di avere un’immagine appetibile 
per turisti e investitori. 
Parallelamente all’analisi del sistema antropico è stata 
svolta l’analisi del sistema ambientale e naturale. Nell’area 
del comune piombinese sono infatti presenti anche 
numerose aree verdi protette come l’Anpil di Montioni, 
L’Anpil della Sterpaia, l’Anpil di Baratti e Populonia e la 
Riserva naturale provinciale Padule- Orti Bottagone. 
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Figura 1: individuazione delle aree di intervento all'interno del Comune 
 
 
Figura 2: individuazione delle AT all'interno del centro abitato 
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1.1 LA CITTA’  E  L’INDUSTRIA 
 
Nel 1860, anno dell’unità almeno formale d’Italia, Piombino 
è una piccola città circondata da acquitrini insalubri e mal 
collegata al resto della nazione appena unificata; gli 
abitanti sono circa 3300 (di cui 1/3 nelle campagne), 
prevalentemente dediti all’agricoltura e alla pesca. In 
quello stesso periodo la siderurgia italiana si presenta, a 
differenza di quella europea, in forte stato di arretratezza: 
impianti tecnologicamente vecchi, scarsamente produttivi 
e condotti in maniera artigianale.  
Non appena la siderurgia comincia a diffondersi anche nel 
nostro paese, l’area piombinese viene subito individuata 
come particolarmente adatta allo sviluppo dell’industria del 
ferro, presentando una serie di condizioni particolarmente 
favorevoli. 
Figura 3:Cfr. ILVA Altiforni e Acciaierie d’ Italia 1897 – 1947   “La rada di Portovecchio”  
pag. 129 
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La rada di Portovecchio, che si estende sul litorale 
piombinese a partire dal porto in disuso verso la vicina 
Follonica, viene scelta come area per l’insediamento di 
impianti siderurgici di grande mole grazie  
“[…] alla sua vicinanza ai minerali elbani, ai giacimenti 
ferriferi del Massetano e del Campigliese, a quelli calcarei di 
Monte Rombolo, ai banchi lignitiferi del Grossetano, e con 
la possibilità di ricevere facilmente dal mare i carboni di 
legna sardi, prima, e del carbon fossile poi.” 
Cfr. ILVA Altiforni e Acciaierie d’ Italia 1897 – 1947 
 
Tra il 1865 e il 1866 nascono quindi a Piombino due 
stabilimenti: la Magona d’Italia e la Ferriera Perseveranza 
(detta Ferriera di Piombino). 
L’evento decisivo nella storia della siderurgia piombinese si 
verifica nel 1897, quando si costituisce a Firenze la “S. A. 
Altiforni e Fonderie di Piombino” che, nell’arco di un 
decennio, realizza nella città il primo stabilimento a ciclo 
integrale1 di Italia per la produzione di rotaie ferroviarie, 
quale prodotto principale. Il grande complesso industriale 
                                               
1
 Uno stabilimento si dice a ciclo integrale quando il suo processo di 
fabbricazione, partendo dalle materie prime, arriva al prodotto finito 
attraverso le sue fasi principali. 
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comincia la sua attività nel 1908, mutando nel 1909 la sua 
ragione sociale in “S. A. Altiforni  Fonderie e Acciaierie di 
Piombino”. Alla realizzazione e all’avvio del nuovo 
stabilimento segue la definitiva trasformazione del sito 
piombinese in città industriale. Nel 1911 la Altiforni 
Fonderie e Acciaierie di Piombino entra a far parte del 
consorzio Ilva in cui confluiscono diverse società 
siderurgiche italiane. 
È da circa 150 anni che quindi la realtà dell’industria 
siderurgica influenza le dinamiche sociali e territoriali del 
territorio piombinese; attraversando periodi d’oro come 
quello degli anni Sessanta, fino ad arrivare alla profonda 
crisi dei giorni nostri. 
Anche l’evoluzione topografica della città rispecchia in 
modo molto evidente la preminente funzione industriale 
svolta dal centro piombinese per oltre un secolo. Le grandi 
industrie condizionano sempre il territorio presso il quale si 
installano; tanto più questo avviene a Piombino, che si 
sviluppa e diventa città proprio in funzione della grande 
industria.  
Quando sorgono i primi stabilimenti siderurgici, la città è 
ancora interamente contenuta dalle mura medievali; 
poiché il ferro ed il carbone, le più importanti materie 
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prime, dovevano arrivare dal mare, il sito topografico dei 
primi nuclei industriali non può che essere vicino al vecchio 
molo esistente (la rada di Portovecchio), dal lato opposto 
del promontorio rispetto alla città e lontano da essa.  
L’inizio delle attività siderurgiche è un fattore decisivo per 
ottenere un collegamento ferroviario tra Piombino e la 
stazione di Campiglia, sulla linea Pisa – Roma (i lavori 
saranno portati a termine nel 1892). Per far fronte alle 
necessità di offrire una dimora all’enorme massa dei 
lavoratori che si riversano in città, si verifica inizialmente un 
considerevole sviluppo edilizio all’interno delle antiche 
mura cinquecentesche, con la costruzione di un gran 
numero di abitazioni povere e precarie.  
Ben presto si rende necessario un ampliamento della città 
fuori dall’antiche mura; è così che, a partire dal 1900 in poi, 
la città comincia ad espandersi vero est e nord - est, ovvero 
prevalentemente verso l’area in cui si trovano gli 
stabilimenti siderurgici e il porto. E’ infatti a ridosso della 
Prima Guerra mondiale che sorgono i primi quartieri operai 
fuori dalle mura e a stretto contatto con lo stabilimento 
dell’Ilva. 
 
 
CAPITOLO 1 
INQUADRAMENTO TERRITORIALE 
 
 
13 
 
Nel periodo infrabellico Piombino continua ad allagarsi 
gradualmente e in modo lineare, tra la città vecchia e la 
zona di Portovecchio, dove sono situati gli stabilimenti e i 
quartieri operai; per tutta una serie di ragioni, ma 
principalmente per la tendenza a realizzare le abitazioni dei 
lavoratori vicino al luogo di lavoro, l’area “cuscinetto” 
esistente tra la zona industriale e la città viene pian piano 
ad annullarsi; le case infatti si vanno a concentrare lungo 
un ipotetico asse che unisce la città medioevale con quegli 
impianti industriali, quasi a ricercare per i suoi abitanti una 
vicinanza fisica con essi. 
 
 
Figura 4:Cfr. Ricordo di Piombino 1899-1940 di V. Guerrieri “I “Cotonesi” in 
posa per il fotografo davanti ai palazzoni”  pag. 108 
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Contemporaneamente gli stabilimenti siderurgici, stretti tra 
i due accessi alla città (la vecchia strada di ingresso e la 
ferrovia) ed il mare, eseguono i primi riempimenti del 
fondo marino con i residui industriali per aumentare la 
disponibilità di terreno.  
Nel dopoguerra una volta ricostruiti e notevolmente 
ampliati i complessi siderurgici, Piombino redige un piano 
di ricostruzione che include anche il PRG (Piano Regolatore 
Generale) del 1948 con il quale intende portare avanti 
l’espansione territoriale. Nonostante ci fosse una vera e 
propria pianificazione, l’espansione urbanistica continuò a 
procedere comunque a macchia d’olio colmando le aree 
ancora non edificate tra le mura e gli stabilimenti. A partire 
da questi anni fino al 1960 è stata la città ad allontanarsi 
dalla fabbrica, espandendosi verso l’area lasciata libera 
dalla cintura formata dal porto e dalle industrie; è in questa 
fase che sorgono i quartieri del Desco e la zona attorno al 
Convento dei Francescani. Sempre in questo periodo, 
mentre l’industria è impegnata nel risanamento degli 
impianti distrutti, è il Comune che per primo tenta di dare 
soluzioni ai problemi delle famiglie rimaste senza casa in 
seguito ai bombardamenti e a quelli derivanti dai nuovi 
immigrati. Il primo quartiere di edilizia economica 
popolare, realizzato su terreno comunale a spese dello 
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Stato nel 1947, sono le cosiddette “Casette minime”, 
edificate in località Casone Maremma. I criteri che da 
questo periodo in avanti guidano le realizzazioni nel campo 
dell’edilizia economica e popolare sono improntate non più 
all’edificazione di case di secondo ordine destinate a classi 
inferiori, ma abitazioni nel complesso dignitose. 
Il periodo successivo al 1960 vede una vera e propria 
esplosione urbanistica della città verso nord e nord -  ovest, 
con la creazione dei quartieri, quasi interamente nuovi di 
Montemazzano, di Salivoli e dei Ghiaccioni e con lo 
sviluppo dei nuclei del Gagno e di Fiorentina, sensibilmente 
distanti dal centro.  
Figura 5:Cfr. Ricordo di Piombino 1944-1980 di V. Guerrieri “Veduta parziale del villaggio 
dei Ghiaccioni, ultima realizzazione dell’Italsider consegnata nel 1972”  pag. 138 
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Il boom edilizio registrato a Piombino in quegli anni non è 
casuale, bensì strettamente legato alle vicende delle 
industrie locali, responsabili anche del ribaltamento della 
direttrice di espansione urbana. Le nuove aree vengono 
prescelte per la loro maggior salubrità, poiché lontane dalle 
industrie e, di conseguenza, meno investite da quel 
particolare tipo di inquinamento dovuto alle scorie degli 
altiforni sulla città, accompagnate dai gas maleodoranti 
delle combustioni. Nella fase iniziale di questo processo il 
risultato è però una massa disordinata di edifici che 
occupano le aree libere accalcandosi gli uni su gli altri, 
senza prestare interesse per gli spazi verdi e i luoghi 
pubblici. Le cause di questa caotica situazione vengono 
individuate nella tradizionale monocultura economica della 
zona; il salario deriva prevalentemente dal lavoro in 
fabbrica, manca la piccola industria e un fiorente 
artigianato, lo stipendio è percepito come immediato 
corrispettivo del lavoro prestato in fabbrica, senza la 
necessità di trovare forme di guadagno alternative.  E’ 
dunque in questi anni che l’industria siderurgica fa sentire 
tutto il suo dominio sulla città; le industrie, di conseguenza, 
cominciano a condizionare pesantemente anche la 
pianificazione urbanistica; la crescita demografica e 
l’esplosione edilizia, accanto alla previsione di un centro 
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siderurgico con oltre 8.000 dipendenti, rendono necessaria 
la predisposizione di un PRG redatto nel 1960, approvato 
dal Consiglio Comunale nel 1963 ed adottato solo nel 1967. 
Occorrerà poi aspettare altri 6 anni prima che la Regione 
Toscana lo approvi definitivamente  nel 1973. Un iter 
procedurale così lungo è dovuto al fatto che i tecnici 
devono fare i conti con una situazione dinamica 
continuamente mutevole, come il ridimensionamento degli 
investimenti Italsider che sfugge al controllo del potere 
locale ed ubbidisce alle decisioni assunte a livello nazionale. 
Infatti il PRG elaborato dall’ Arch. Giorgio Amati del 1960 
proponendo massicci interventi di espansione residenziale 
lungo la costa est, che arrivavano a formare una fascia 
edificata parallela al litorale venne ridimensionato nel 
momento in cui apparve certo che Piombino sarebbe 
diventata sede di un grande centro industriale, la cui 
estensione era prevista proprio lungo quel tratto di costa in 
direzione di Follonica; così mentre l’industria si appropriava 
di vaste aree da destinare all’espansione degli impianti, le 
prospettive di utilizzo delle rimanenti zone a fini turistici 
venivano notevolmente ridimensionate. 
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“Ciò anche in considerazione del fatto che le ciminiere 
dell’Italsider, non costituendo una piacevole cornice per 
una vacanza, avrebbero sicuramente scoraggiato la scelta 
di questa zona come luogo di villeggiatura.” 
 
Cfr. Evoluzione del territorio e trasformazione dello spazio 
urbano tra città industriale e città post–industriale. Il caso 
di Piombino, Tesi di Laurea di Bientinesi Daniele Università 
degli Studi di Pisa, 
Facoltà di Scienze Politiche, A.A. 2002/2003 
 
Tale ampliamento del centro siderurgico verso la città 
deciso in questi anni inoltre comporta la costruzione di una 
nuova strada di accesso (l’attuale Viale Unità d’Italia), 
realizzata tramite una convenzione tra la Provincia di 
Livorno e l’Italsider. L’aumento della produzione e 
dell’occupazione negli stabilimenti si traduce anche in un 
incremento rilevante del volume di traffici di merci e di 
lavoratori da e verso Piombino, determinando così una 
crescente congestione delle infrastrutture portuali viarie e 
ferroviarie, che tende ad accentuarsi nei periodi in cui è 
forte anche il transito turistico per l’isola d’Elba.  
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Così Piombino, dopo aver attraversato un lungo periodo di 
assenza di pianificazione (dal 1960 al 1973 anno di 
approvazione del PRG), si trova di fronte alla necessità di 
coordinare la propria politica urbanistica con quella dei 
comuni confinanti. Si prospetta così una nuova fase che 
inizia nel 1975 quando i comuni di Piombino, Campiglia 
Marittima, San Vincenzo e Suvereto dettero l’incarico ad un 
gruppo di tecnici di elaborare quattro Piani Regolatori 
Generali Coordinati, inseriti all’interno di uno studio del 
comprensorio. Questa unitarietà nasce dalla necessità di 
dare corpo a quella che più volte è stata chiamata la “città 
– territorio”, così da avviarsi ad un concreto processo di 
modernizzazione dell’area. Occorreva superare l’idea di un 
territorio diviso tra singole realtà, basate su ipotetiche 
vocazioni (turistica, industriale, agricola, ecc.) al fine di 
costruire un’identità sociale, culturale, politica ed 
economica che acquistasse sempre più il carattere 
dell’unitarietà. 
Nella “variante generale” al PRG di Piombino è previsto 
l’impiego delle risorse per l’edilizia non solo per nuove 
costruzioni, ma anche per recuperare il patrimonio edilizio 
esistente. Tali interventi non interessano solo il recupero 
dei centri storici, ma in misura superiore, i complessi edilizi 
recenti assolutamente inadeguati quantitativamente e 
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qualitativamente. A Piombino questa esigenza era viva 
nelle zone, molto degradate, del Poggetto e del Cotone 
(tipici esempi di quartieri operai trasformati in “quartieri 
dormitorio”) e nelle zone centrali dove gli indici di densità e 
gli standard urbanistici erano lontani dai livelli ottimali. 
Quindi da una parte era necessario un recupero delle aree 
libere del centro storico, e dall’altra occorreva recuperare 
spazi d’uso collettivo all’interno della zona centrale esterna 
al nucleo di origine antica. 
Per le zone più recenti, invece, era necessaria una migliore 
pianificazione dei servizi, pur lasciando inalterata la 
struttura architettonica. 
In definitiva, pertanto, tutti gli anni Settanta e Ottanta sono 
stati caratterizzati dalla forte presenza degli stabilimenti 
siderurgici che continuavano a vincolare fortemente lo 
sviluppo topografico, occupando un’estesa superficie a 
contatto con la città, fagocitandone una parte e 
comprimendo la sua espansione urbanistica.  
In conclusione l’Ilva prima della fusione con la Cornigliano e 
poi l’Italsider e quindi le altre società susseguitesi fino       
all’ attuale privatizzazione, hanno sempre posseduto ampi 
terreni oltre l’area dove sorge lo stabilimento più vecchio; 
su parte di questi terreni sono state realizzate opere 
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rimaste poi come parte integrante della vita cittadina: basti 
pensare ai rioni tipici quali il Cotone, la Tolla e poi i 
Ghiaccioni ed altre strutture sorte a scopo ricreativo come 
il Circolino dalla inconfondibile struttura del Ventennio 
sede prima del Dopolavoro e poi del Circolo Ricreativo ma 
sempre sede di manifestazioni e attività connesse e no con 
la vita dello stabilimento.  
Anche fuori del territorio cittadino ci sono stati interventi a 
carattere sociale da parte delle diverse proprietà che si 
sono succedute alla guida dello stabilimento e che hanno 
lasciato il segno specialmente quando ad un primo impulso 
è seguita una forte determinazione per completare l’opera.  
Non possono nemmeno essere dimenticati gli interventi 
che, anche se diretti verso i dipendenti attraverso l’attività 
del Circolo e individuati a seconda dei tempi con 
denominazioni diverse ( paternalismo, benefit, ecc..), 
hanno comunque avuto una funzione di crescita nei 
confronti dell’intera cittadinanza. Di tanti anni di 
convivenza fra stabilimento e città sono rimasti segni 
tangibili anche e soprattutto sul comportamento dei 
cittadini.  
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“In tempi passati, ma ancora vicini nella memoria, era 
normale che nei negozi le madri di famiglia uscita al 
mattino per fare la spesa parlassero di fermata impianti o 
di guasti accidentali, mentre i tre turni di stabilimento 
scandivano per Piombino, in maniera atipica rispetto ad 
altri centri cittadini del comprensorio, il sistema di vita delle 
famiglie e della città.” 
Cfr. La siderurgia a Piombino. Uno stabilimento e una città 
di Pier Luigi Panciatici 
Antologia di una società aperta, officina libraria 
 
Oggi forse tutto si va modificando in un rapporto più 
professionale e distaccato in accordo con i tempi che 
lasciano sempre meno spazio ai sentimentalismi e per il 
quale può risultare anomale una interconnessione come 
quella esistita tra stabilimento e città.  
 
“La storia scritta finisce qua, ma non la storia vera, la cui 
fine evidenzierebbe il termine di un’attività che ha fatto 
crescere insieme, da 130 anni, uno stabilimento con una 
città e il suo comprensorio. E’ stata una convivenza finora 
ricca di sfaccettature, senz’altro con effetti più positivi che 
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negativi, ma che deve trasformarsi perché i tempi cambiano 
e le due realtà ormai, devono imparare a convivere senza 
interferire più di tanto fra loro.” 
 
Cfr. La siderurgia a Piombino. Uno stabilimento e una città 
di Pier Luigi Panciatici   
Antologia di una società aperta, officina libraria 
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1.2 LA REALTA’ NATURALE DEL PROMONTORIO 
 
Di grande importanza per il territorio piombinese è anche il 
sistema di parchi e riserve naturali.  
Tra questi quelli di maggior estensione e interesse sono 
senza dubbio il Parco della Sterpaia, il Parco archeologico di 
Baratti e Populonia e la Riserva naturale oasi WWF di Orti-
Bottagone. 
 
Il Parco archeologico di Baratti e Populonia Si estende tra 
le pendici del promontorio di Piombino ed il Golfo di Baratti 
, dove sorgeva la città etrusca e romana di Populonia, nota 
fin dall’antichità per l’intensa attività metallurgica legata 
alla produzione del ferro. Comprende una parte 
significativa dell’abitato etrusco e romano di Populonia, 
con le sue vaste necropoli, le cave di calcarenite ed i 
quartieri industriali in cui si lavorava il minerale di ematite, 
proveniente dai giacimenti dell'isola d'Elba, per ricavare 
lingotti di ferro. Il parco è articolato in diverse aree di visita 
che permettono di cogliere la trasformazione del paesaggio 
nel corso dei secoli. 
La costa boscosa del promontorio è rivolta verso 
l’arcipelago: le sagome scure delle isole fra cui l’Elba e la 
Corsica hanno costituito fin dall’antichità le quinte sceniche 
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di un paesaggio di terra e di acqua. Fino alle bonifiche 
moderne, infatti, la pianura che si estende all’interno del 
promontorio di Piombino era un susseguirsi di laghi e 
lagune, ricche di pesce e di vegetazione palustre.  
Questo era il paesaggio del IX-VIII secolo a.C., quando 
sull’acropoli furono costruite importanti capanne per 
ospitare le più antiche aristocrazie di Populonia. Di queste 
capanne restano deboli e suggestive tracce sulla sommità 
dell’acropoli, non distanti dalle monumentali strutture di 
un’altra Populonia, quella romana che intorno al II secolo 
a.C. costruisce importanti templi, terme e santuari proprio 
nel cuore della città.  
 
Figura 6: vista di parte dei resti etruschi di Populonia 
Una rete di itinerari unisce la città delle case e dei templi 
alla città industriale e alle necropoli che si adagiano sulle 
prime colline che cingono l’insenatura. I percorsi, oggi 
come nell’antichità, attraversano boschi e macchia 
mediterranea e si aprono su inaspettati scorci rivolti 
alternativamente sul golfo di Baratti o sul mare aperto e 
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l’isola d’Elba. Uno di questi tracciati si spinge fin verso un 
altro paesaggio, quello del Medioevo. Fra i boschi del 
promontorio i ruderi del monastero benedettino di San 
Quirico raccontano di una città scomparsa e di un rinnovato 
interesse per le risorse naturali e minerali della regione. 
 
Il Parco Costiero della Sterpaia è Una preziosa e rara 
foresta umida, tipica dell'antico paesaggio litoraneo della 
Maremma, sottratta dal Comune di Piombino alla 
lottizzazione abusiva che l'aveva interessata a partire dagli 
anni '70. Un ambiente incantato dove perdersi tra querce 
secolari, in compagnia dei piccoli animali che lo abitano, 
fino a scoprire, al di là delle dune sabbiose, il mare.  
Il Parco si estende lungo il litorale costiero tirrenico 
livornese, nell’ampio Golfo tra Piombino e Follonica. L’area 
occupa una superficie di circa 296 ettari, compresa nel 
territorio del Comune di Piombino, così caratterizzati: 
• 17 ettari di arenili, per uno sviluppo di circa 10 km di 
costa 
• 124 ettari tra aree dunali e retrodunali 
• 155 ettari tra boschi e radure agricole. 
La costa del parco si presenta con una forma lievemente 
falcata, relativamente profonda e lievemente digradante 
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verso il mare, con sabbia chiara, fine e delimitata da una 
stretta duna. Il suo profilo è scandito da varie torri, la cui 
presenza ha precise ragioni storiche. 
Le strade che portano agli accessi al parco e alle spiagge si 
dipartono dalla strada cosiddetta “geodetica” che collega 
Piombino a Riotorto; un articolato sistema di parcheggi 
permette un accesso regolamentato alle molte spiagge 
della costa. 
Il Parco Costiero della Sterpaia è area naturale Protetta di 
Interesse Locale (L.R.49/1995)  
 
L’Oasi WWF Padule Orti-Bottagone ha una estensione di 
126 ettari ed è Riserva Naturale Provinciale (L.R.T. 49/95); 
inoltre coincide con il Sito d'Importanza Comunitaria “SIC 
IT5160010” e con la Zona di Protezione Speciale “ZPS 
IT5160010”. 
Si tratta di una vasta zona umida, ultima testimonianza del 
comprensorio palustre che un tempo dominava la Val di 
Cornia, costituita da due aree contigue ma 
idrobiologicamente molto diverse: una palude salmastra, 
gli Orti, dominata dal salicornieto, ed una d'acqua dolce, il 
Bottagone, un fitto canneto intercalato da chiari prati 
umidi, incolti boschetti di tamerice e campi coltivati che 
completano il paesaggio. 
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La palude salmastra degli Orti e quella d'acqua dolce del 
Bottagone formano, insieme, una vera Oasi. Un’area 
scampata alle trasformazioni del territorio grazie ad un 
misto di casualità iniziale e poi al presidio di naturalisti 
volontari del WWF di Piombino e della Toscana che si sono 
dati da fare, hanno raccolto i fondi, hanno ottenuto una 
serie di vincoli. Insomma, hanno vinto la loro battaglia: 
distese di acqua e vegetazione palustri, sito per migliaia di 
uccelli e altri animali. Poco importa se è circondata da 
centrali, impianti industriali ed infrastrutture viarie. Quello 
che c'era da salvare è stato salvato; quello che di naturale 
era sopravvissuto lo sarà ancora ed ancor di più. Una vera 
Oasi. 
 
Figura 7: fenicotteri migranti nell'oasi degli Orti-Bottagone
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2.    LA PROGETTAZIONE URBANISTICA 
    2.1   IL QUADRO CONOSCITIVO 
 
Prima di poter affrontare il problema della progettazione 
del nuovo centro commerciale e la sistemazione dell’area 
dell’ex tracciato ferroviario si rende necessaria la 
conoscenza dell’ambito di studio e come esso si inserisce 
nel territorio circostante; così come quali sono le 
previsione urbanistiche in modo da avere un quadro e 
un’immagine di come sarà la città domani. Questo studio è 
costituito da una serie di elaborati che consentono di 
comprendere al meglio i caratteri peculiari del luogo 
attraverso l’osservazione dettagliata del sistema antropico 
e naturale e la sintesi degli strumenti urbanistici di governo 
del territorio. Si arriva quindi alla redazione di elaborati 
quali l’inquadramento territoriale, lo studio sulle aree di 
influenza dei supermercati esistenti e in previsione 
all’interno del centro cittadino, l’analisi dello stato di fatto 
e l’analisi dello stato normativo. 
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2.1.1  AREE  DI INFLUENZA DELLE ATTIVITA’ 
COMMERCIALI 
 
Successivamente allo studio del territorio comunale nella 
sua interezza, ci siamo concentrati sull’analisi di quelle che 
sono le grandi strutture di vendita presenti all’interno del 
centro abitato di Piombino, escludendo quindi volutamente 
le frazioni di Riotorto e Populonia perché troppo lontane 
per essere interessate dallo studio. 
Per l’analisi abbiamo innanzitutto diviso le attività 
commerciali in supermercati e discount. 
Le aree di influenza sono state tracciate basandosi 
principalmente sulle superfici di vendita dei supermercati, 
includendo però come elemento anche lo studio 
sull’esistenza di parcheggi dedicati alla struttura di vendita, 
così che se la struttura ha parcheggi pertinenziali per i 
clienti avrà un potere attrattivo maggiore di quella che 
invece ne sarà sprovvista. 
Per tracciare quindi le isocrone ci siamo basati 
sull’estensione delle aree di vendita con uno schema che 
riportiamo nella figura seguente. 
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Figura 8: tracciamento delle isocrone per le aree di influenza dei supermercati e discount 
 
Per il calcolo delle distanze percorribili a piedi si è usato 
come velocità media della persona 4,5 km/h. Inoltre si 
presuppone che per il trasporto della spesa difficilmente si 
percorrerà una distanza che comporti un tempo di 
percorrenza superiore a 30 minuti perché tale intervallo 
comporta uno sforzo fisico per il trasporto della spesa che 
non tutti, o comunque non la gran parte delle persone, 
riesce a sostenere. 
Per i tempi di percorrenza delle auto invece si prende come 
velocità media 30 km/h; questo perché ci si basa sul limite 
cittadino di 50 km/h, calcolando però che durante il 
percorso è facile incontrare segnali di STOP e/o semafori 
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che rallentano la percorrenza si è deciso di ridurre la 
velocità per arrivare a quella media più realistica possibile. 
Come detto precedentemente si è deciso poi di ridurre la 
distanza percorribile di un’aliquota pari al 30% per quei 
supermercati che non garantiscano posti auto dedicati alla 
clientela perché questo aspetto riduce l’appetibilità di una 
struttura di vendita rispetto alle altre. 
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Figura 9:aree di influenza supermercati e discount esistenti 
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Figura 10:aree influenza supermercati e discount in previsione 
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2.1.2 ANALISI DELLO STATO DI FATTO 
 
Si procede quindi con l’analisi dello stato di fatto dell’area 
circostante le aree di intervento previste, così da avere un 
quadro della realtà attuale in cui questi interventi dovranno 
andarsi ad inserire. 
L’analisi prevede l’individuazione all’interno dell’ambito di 
studio della mobilità, evidenziando quella che è la viabilità 
principale per raggiungere il centro cittadino e di 
conseguenza anche le aree di intervento prese in esame. 
Si sottolinea mediante questa analisi quelle che sono le 
grandi realtà della zona, ossia le aree del porto che si 
sviluppano nelle immediate vicinanze del lotto dove deve 
sorgere il nuovo centro commerciale della Coop e che 
costituiscono sicuramente un aspetto vantaggioso per il 
bacino di utenza che il porto stesso comporta. 
Ma si va anche a vedere come l’ingresso degli stabilimenti 
industriali, che si trova invece a pochi metri dal lotto sopra 
citato, influenzi negativamente l’area, dal momento che 
porta una situazione di degrado e di emarginazione 
soprattutto sociale. 
Il tessuto urbano dell’ambito in analisi è a prevalente 
funzione residenziale, ma le aree che si estendono dal 
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centro storico a partire dalle vicinanze della ferrovia e degli 
stabilimenti vedono una sempre crescente “ghettizzazione” 
sociale per la presenza di numerose comunità di immigrati 
che scarsamente riescono a integrarsi con la comunità 
locale. Le aree risultano così sempre più degradate e 
abbandonate a se stesse. A peggiorare la situazione di 
queste zone è sicuramente l’incuria e l’abbandono anche di 
alcuni capannoni industriali, che proprio per questo motivo 
sono oggetto di interventi di demolizioni previsti nel nuovo 
Regolamento Urbanistico. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
CAPITOLO 2 
PROGETTAZIONE URBANISTICA 
 
 
37 
  
2.1.3 ANALISI DEGLI STRUMENTI URBANISTICI 
 
Al fine di avere un quadro di previsioni completo ed 
esaustivo si sono studiati ed analizzati gli strumenti 
urbanistici del comune di Piombino, in particolar modo il 
nuovo Regolamento Urbanistico adottato il 26 giugno 2012 
e approvato il 25 marzo 2014. 
Proprio in questo compaiono per la prima volta gli 
interventi che sono l’oggetto di tesi, ossia lo spostamento 
della linea ferroviaria di Piombino centro con conseguente 
realizzazione di un nuovo parco urbano in luogo di essa e la 
realizzazione del nuovo centro commerciale della Coop che 
deve andare a sostituire l’attuale centro Coop esistente. 
A tal fine è importante la tavola del nuovo RU P2_1 e P2_2 
dove vengono illustrati gli interventi previsti nel centro 
storico e nelle aree limitrofe, e quindi anche le aree di 
nostro interesse. 
 
 
 
 
 
CAPITOLO 2 
PROGETTAZIONE URBANISTICA 
 
 
38 
  
 
Figura 11:estratto di RU, fonte: Comune di Piombino 
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Figura 12:estratto di RU, fonte: Comune di Piombino 
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Si vanno quindi a vedere quelle che sono le aree di 
intervento oggetto del nostro lavoro, ossia le due aree 
strettamente correlate AT15 e AT16. 
 
Figura 13:individuazione delle aree di trasformazione oggetto di tesi 
Andiamo ora a vedere nel dettaglio quelle che sono le 
indicazioni che riguardano queste due aree individuate 
all’interno dello strumento. 
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2.1.4 L’ AREA DI TRASFORMAZIONE 15 
 
Per quanto concerne la AT15 gli obiettivi e le finalità fissate 
dall’Amministrazione Comunale sono quelle di ricollocare il 
supermercato Coop esistente a servizio del centro urbano, 
per consentire l’adeguamento funzionale, oltrechè per 
migliorare l’accessibilità veicolare e la dotazione  degli spazi 
per la sosta e lo scarico delle merci che attualmente sono 
decisamente scarsi e mal organizzati. Si fissa quindi la 
creazione di un nuovo polo commerciale integrato con il 
tessuto urbano, che porti una maggior fruizione dell’area e 
quindi promuova la riqualificazione e la rigenerazione 
urbana di un ampio ambito urbano posto a contatto tra lo 
stabilimento industriale e il centro cittadino che risulta, 
come detto anche in precedenza, fortemente degradato e 
scarsamente sfruttato, soprattutto per le potenzialità che 
tale area potrebbe avere vista la sua posizione strategica. 
Le disposizioni generali dettate dal RU sono indicate come: 
• integrale riorganizzazione urbanistica e funzionale delle 
aree, al fine di realizzare un nuovo complesso 
commerciale/servizi che ospiterà il nuovo 
supermercato coop, da integrare con ulteriori spazi 
commerciali; 
CAPITOLO 2 
PROGETTAZIONE URBANISTICA 
 
 
42 
  
• conseguente demolizione dei fabbricati e dei volumi 
esistenti, fatta eccezione per l’edificio residenziale 
posto lungo Via Buozzi e la linea ferroviaria oggetto di 
dismissione (AT 16 nodo ferroviario); 
• adeguamento della viabilità urbana esistente mediante 
realizzazione di rotatorie in corrispondenza delle 
principali intersezioni. 
Il dimensionamento è così definito: 
SLP max commerciale/servizi 9.380 mq. , di cui: 
- 4.680 mq per grande struttura di vendita settore 
alimentare (3.600 mq+ 30%) 
- 1.700 mq. per medie strutture di vendita settore non 
alimentare 
- 6.380 mq. per destinazione commerciale 
- 3.000 mq. per magazzini e servizi funzionali alle attività 
commerciali. 
L’Amministrazione comunale dà anche indicazioni su quelli 
che dovranno essere i criteri tipo-morfologici e progettuali, 
oltre che la qualità e le caratteristiche degli spazi pubblici e 
collettivi; il nuovo complesso edilizio, da articolare anche in 
più corpi di fabbrica, dovrà essere connotato da 
un’architettura di tipo contemporaneo ed innovativo, 
CAPITOLO 2 
PROGETTAZIONE URBANISTICA 
 
 
43 
  
privilegiando l’impiego di forme e materiali che richiamino 
il contiguo paesaggio industriale; il nuovo complesso 
commerciale dovrà  attestarsi su Via della Ferriera 
determinando così una nuova quinta urbana; sul fronte di 
Via della Ferriera dovranno essere elaborate soluzioni 
progettuali tali da determinare una nuova quinta urbana, in 
connessione con il tessuto urbano esistente; inoltre  le aree 
a parcheggio scoperte dovranno essere concentrate 
prevalentemente sul fronte di Via Pisa e sul fronte tergale 
di Via Buozzi. L’edificio residenziale esistente lungo Via 
Buozzi dovrà essere opportunamente schermato con 
alberature e masse vegetazionali dalle aree a parcheggio 
del nuovo complesso commerciale.  
Per quanto concerne invece la qualità e le caratteristiche 
degli spazi pubblici e collettivi l’asse di Via della Ferriera, 
lungo il quale potranno essere ricavati parcheggi pubblici, 
dovrà essere adeguatamente piantumato con alberature di 
alto fusto, e dotato di un ampio marciapiede, in continuità 
con le sistemazioni viabilistiche e pedonali dell’area del 
nodo ferroviario. Per la sistemazione degli spazi pubblici 
pedonali dovranno essere impiegati materiali e arredi di 
qualità con soluzioni coordinate con quanto previsto 
nell’area del nodo ferroviario. Le aree a parcheggio 
pubblico dovranno essere adeguatamente piantumate con 
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alberature di alto fusto/siepi di essenze mediterranee 
oppure potranno essere dotate di pensiline ombreggianti 
eventualmente integrate con impianti fotovoltaici 
e/o minieolico. 
 
Figura 14:estratto della scheda tecnica della AT15 dal Dossier F volume II del RU, fonte: 
Comune di Piombino 
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2.1.5     L’ AREA DI TRASFORMAZIONE 16 
 
La AT16 interessa le aree occupate dal terminale della 
linea ferroviaria Campiglia.Ma/Piombino, retrostanti Piazza 
Gramsci e comprese tra Via Roma e Viale Carducci, 
interamente di proprietà delle FF.SS., fatte salve alcune 
aree marginali di proprietà comunale e privata. Più 
precisamente l’AT include: 
• la sede dei binari 
• la stazione ferroviaria e relative pertinenze (alcuni 
manufatti e magazzini dismessi) 
• l’area del parcheggio pubblico attestato su Via Roma 
l’edificio residenziale posto in prossimità dell’intersezione 
tra Via Roma e Via Buozzi. 
Gli obiettivi e le finalità dell’intervento sono l’arretramento 
della stazione e della linea ferroviaria di Piombino centro 
al fine di ottimizzare il collegamento su ferro tra Campiglia 
M.ma e Piombino, eliminando la necessità del doppio 
“cambio di banco”; la ridefinizione delle modalità gestionali 
della tratta ferroviaria Campiglia M.ma/Piombino creando 
le condizioni per intensificare ed ottimizzare i collegamenti 
tra le due stazioni; il recupero delle aree liberate dal 
terminale ferroviario urbano al fine di incrementare le aree 
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verdi e pedonali ed accrescere la capacità di sosta nel 
centro urbano. 
Quelle che sono invece le disposizioni generali individuate 
in sede do programmazione territoriale sono le seguenti: 
• l’arretramento della stazione ferroviaria a servizio 
della città e del porto in aree poste ad est dell’AT da 
individuare a seguito di verifiche di ordine 
tecnico/gestionale con FF.SS./Regione/A.P. nonchè di 
specifico accordo di pianificazione di cui all'art. 21 
L.R. 1/2005; 
• contestuale smantellamento della linea ferroviaria e 
parziale riconversione del tracciato al fine di 
realizzare un collegamento pedonale/ciclabile e per 
bus-navetta di servizio tra il centro urbano e la nuova 
stazione ferroviaria; 
• recupero delle aree ferroviarie terminali per la 
creazione di spazi pedonali e a verde in connessione 
con Piazza Gramsci che dovranno assolvere anche 
alla funzione di collegamento con la nuova AT 15 
(centro commerciale Via Flemalle) e con il contiguo 
ambito urbano; 
• potenziamento delle aree a parcheggio di Via Roma 
con soluzioni a raso, in struttura e/o a livello 
interrato; 
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• creazione di un nuovo collegamento viario tra Viale 
Regina 
• Margherita e Via Roma, superando la barriera 
storicamente 
• determinata dalla presenza della linea ferroviaria; 
• recupero e riconversione funzionale della storica 
stazione ferroviaria per funzioni plurime (residenziali 
e/o direzionali e/o commerciale), con interventi fino 
alla ristrutturazione edilizia; 
• demolizione di tutti i fabbricati e manufatti esistenti 
di servizio e pertinenza alla attuale stazione 
ferroviaria; 
• mantenimento del fabbricato residenziale posto in 
prossimità dell’intersezione tra Via Roma e Via 
Buozzi, con interventi fino alla ristrutturazione edilizi; 
è comunque sempre ammessa la demolizione del 
fabbricato esistente qualora risulti necessario 
liberare l’area al fine di conseguire il migliore assetto 
viabilistico e funzionale dell’ambito. 
Anche in questo caso abbiamo disposizioni normative che 
riguardano la qualità e le caratteristiche degli spazi pubblici 
e collettivi oltre ai requisiti funzionali richiesti per l’area in 
questione. Si dovrà coordinare la scelta degli arredi e dei 
materiali tra i vari spazi oggetto di intervento privilegiando 
CAPITOLO 2 
PROGETTAZIONE URBANISTICA 
 
 
48 
  
soluzioni innovative e di design contemporaneo; la 
sistemazione degli spazi pedonali e a verde dovrà 
consentire la “lettura” del vecchio tracciato della linea 
ferroviaria, quale elemento identitario della città, mediante 
l’impiego accorto di elementi di arredo,alberature e 
tipologie di pavimentazione; si dovrà inoltre garantire una 
adeguata piantumazione dell’area con alberature di alto 
fusto anche al fine di schermare la cortina edilizia attestata 
su Viale Regina Margherita dalla retrostante area a 
parcheggio; si dovranno garantire spazi di sosta 
ombreggiati con impiego di alberature e/o pensiline 
frangisole. 
Nella programmazione si va anche ad indicare che per 
quanto riguarda la sistemazione dell’area pedonale e a 
verde di testata quest’ultima dovrà essere attrezzata in 
modo tale da per poter ospitare mercatini periodici o 
settimanali mediante predisposizione degli allacciamenti 
idrici ed elettrici; inoltre gli spazi pedonali potranno essere 
attrezzati con servizi igienici di uso pubblico e con eventuali 
chiosco edicola e/o punto ristoro. 
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Figura 15:estratto della scheda tecnica della AT16 dal Dossier F volume II del RU, fonte: 
Comune di Piombino 
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2.1.6     INDAGINE FOTOGRAFICA 
 
Per meglio comprendere le dinamiche e la realtà della zona 
è stata svolta una indagine fotografica dalla sottoscritta 
volta ad evidenziare quelli che sono gli aspetti più 
importanti e caratterizzanti l’area. In particolar modo quelli 
che sono gli elementi da sfruttare e quelli che invece 
rappresentano criticità da risolvere poi in fase di 
definizione progettuale. 
Nell’immagine seguente si indicano, separatamente per le 
due aree così da risultare più chiara la lettura, quelli che 
sono i coni visivi da cui sono state scattate le fotografie per 
avere una chiara immagine del contesto nel quale si 
andranno ad inserire gli interventi. 
 
 
 
Figura 16: indagine fotografica AT15 
 
 
CAPITOLO 2 
PROGETTAZIONE URBANISTICA 
 
 
51 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 17: cono visivo 1 
Figura 18: cono visivo 2 
Figura 19: cono visivo 3 
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Figura 20: cono visivo 4 
Figura 21: cono visivo 5 
Figura 22: cono visivo 6 
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Figura 25: cono visivo 9 
 
 
 
Figura 23: cono visivo 7 
Figura 24: cono visivo 8 
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Figura 26: cono visivo 10 
 
 
Figura 27: cono visivo 11 
 
 
Figura 28:indagine fotografica AT16 
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Figura 30: cono visivo 2 
Figura 29: cono visivo 1 
Figura 31: cono visivo 3 
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Figura 32: cono visivo 4 
Figura 33: cono visivo 5 
Figura 34: cono visivo 6 
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Figura 35: cono visivo 7 
Figura 36: cono visivo 8 
Figura 37: cono visivo 9 
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Figura 38: cono visivo 10 
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2.2 SINTESI: ANALISI DELLE CRITICITA’ E DELLE 
POTENZIALITA’, DETERMINAZIONE DEGLI 
OBIETTIVI 
 
Gli elementi delle analisi descritte nel quadro conoscitivo 
sono stati sintetizzati in un unico elaborato. Sono così stati 
individuati gli elementi di criticità e di potenzialità che 
messi a sistema hanno permesso di determinare una serie 
di obiettivi che accompagnano quello principale della 
creazione del nuovo polo commerciale della Coop e del 
parco urbano. 
Il primo obiettivo è quello di realizzare un nuovo complesso 
commerciale marchio Coop che, oltre ad incrementare 
l’area di vendita rispetto al punto vendita esistente al posto 
del quale dovrà sorgere, andrà a migliorare quelle che sono 
le criticità dell’attuale punto vendita. 
Tra queste sicuramente le più importanti sono la mancanza 
di aree di sosta per la clientela, ma anche la totale assenza 
di aree di carico e scarico delle merci da parte dei camion 
per il rifornimento. Ogni qual volta infatti un camion 
necessita di rifornire i magazzini del punto vendita viene 
interrotto e bloccato il traffico nelle vie adiacenti la Coop 
centrale per permettere le manovre dell’autoarticolato con 
conseguente disagio per tutti coloro avessero necessità di 
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transitare in quel momento. Pertanto, realizzando invece 
un complesso commerciale ex novo, queste problematiche 
andrebbero a essere facilmente risolte attraverso una 
attenta progettazione sia delle aree di sosta, che delle aree 
per lo scarico delle merci, che risulterebbero così 
progettate anche in  posizioni strategiche per facilitare 
l’arrivo degli autoarticolati e allo stesso tempo risultare 
nascoste alla vista dei clienti e dei fruitori dell’area. 
Il nuovo complesso andrà poi a sorgere in un ambito 
fortemente degradato e che vede ad oggi al suo interno 
numerosi capannoni industriali in stato di abbandono, che 
contribuiscono naturalmente ad aumentare l’immagine di 
degrado che caratterizza l’intera zona. 
È proprio il degrado, sia sociale che fisico, che rappresenta 
un’altra delle criticità più importanti dell’area, se non la più 
importante. Così l’idea di spostare in queste aree una 
grande struttura di vendita, in particolar modo un centro 
commerciale, risulta vincente per risolvere il problema 
dell’emarginazione della zona.  
L’altra criticità che riguarda l’area è sicuramente la 
presenza della linea ferroviaria che, una volta smantellata, 
porterà ancora degrado se non opportunamente sistemata. 
Proprio la sistemazione dell’ex tracciato ferroviario è il 
punto di forza per dare alla città un parco urbano, un’area 
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verde attrezzata dotata di percorsi pedonali e ciclabili sicuri 
che vada a collegare la zona a traffico limitato del centro 
storico con il nuovo complesso di servizi commerciali. 
La possibilità di creare percorsi pedonali all’interno del 
parco permette di risolvere anche un altro punto di 
debolezza della zona, ossia l’inadeguatezza della viabilità 
pedonale. I marciapiedi presenti infatti risultano allo stato 
attuale mancanti in alcune zone e parzialmente danneggiati 
in altre, oltre ad essere molto stretti per il passaggio anche 
solo di una persona. Questa problematica si andrebbe 
chiaramente ad acutizzare una volta creato il nuovo polo 
commerciale per la mole di fruitori che esso richiamerebbe. 
È per questo che la creazione di percorsi pedonali interni al 
parco, anche di una certa ampiezza (sono stati concepiti di 
5 metri di larghezza), e collegati in modo diretto con la già 
presente ZTL sono un punto imprescindibile per la 
sistemazione dell’area. 
Le due aree di trasformazione con i loro interventi 
programmati sono quindi volte a dare alla comunità un 
luogo di incontro e di ritrovo al sicuro dal traffico cittadino 
e allo stesso tempo attrezzato per garantire una fruizione 
ottimale da parte di grandi e piccini. 
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Figura 39: schema delle criticità e potenzialità dell'area di studio 
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2.3    IL PROGETTO DIRETTORE 
 
Sulla base di tutte le considerazioni precedenti e delle 
indicazioni e restrizioni del Regolamento Urbanistico, si va 
a definire un progetto direttore di massima dove si va ad 
indicare l’organizzazione delle aree di intervento, in 
particolar modo dell’area dell’ex tracciato ferroviario per 
quanto riguarda gli aspetti urbanistici, mentre per quanto 
riguarda l’area del nuovo polo commerciale, ci si andrà 
successivamente a concentrare sulla progettazione 
architettonica e sulla gestione dei servizi all’interno del 
complesso. 
 
2.3.1    IL NUOVO PARCO URBANO 
 
Dalle analisi urbanistiche svolte si è riscontrato come nella 
zona del centro storico manchino delle aree a verde 
attrezzato che garantiscano alla comunità un luogo di 
ritrovo dove trascorrere del tempo all’aria aperta. 
Inoltre va sottolineata la presenza nelle vicinanze delle aree 
di intervento di poli scolastici, in particolar modo di due 
scuole materne, di una scuola elementare e di una scuola 
media. La possibilità quindi di fruizione anche da parte di 
bambini di aree verdi attrezzate e sicure per poter giocare e 
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ritrovarsi è sicuramente un motivo in più per creare un 
parco che non può che essere un intervento positivo, 
oltreché necessario, per riqualificare e potenziare 
l’attrattiva di un centro cittadino sempre più ampio. 
Un aspetto da tener conto è anche quello della 
ristrutturazione e del riutilizzo della storica stazione 
ferroviaria che ha una valenza non solo storica ma anche 
simbolica per la città. 
Si pensa quindi, seguendo le linee guida dello strumento 
direttore, ad un utilizzo a servizi per quanto riguarda il 
piano terra, lasciando invece il primo piano a funzione 
residenziale. Al piano terra potrebbe così essere posto un 
punto informazioni per muoversi nella città e scoprire 
quelle che sono le attrazioni del territorio, sia dal punto di 
vista naturalistico sia dal punto di vista storico; inoltre si 
potrebbe pensare anche a un punto di bike sharing così da 
poter avere una fruizione del territorio a impatto zero. 
Inoltre il piazzale antistante la stazione potrebbe essere 
individuato come il punto di partenza delle navette da e 
per la nuova stazione ferroviaria che deve sorgere al posto 
dell’esistente, anche se ad oggi non è stato ancora 
concordato con il gruppo Ferrovie dello Stato il luogo 
preposto per tale fine. 
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All’interno del parco troveranno poi luogo alcune aree 
attrezzate di diverso carattere per garantire la fruizione del 
parco al maggior numero di utenti possibili. 
Come detto in precedenza la vicinanza di alcuni poli 
scolastici, soprattutto scuole per l’infanzia, porta alla 
necessità di inserire aree attrezzate per i bambini  con 
giochi a loro adeguati e per loro progettati. Questa idea è 
stata anche trasferita nell’area dove andrà a sorgere il 
nuovo centro commerciale Coop, in questo modo se si va a 
fare la spesa con il bambino, quest’ultimo potrebbe essere 
lasciato con uno dei due genitori, o di chi ne fa le veci, 
all’area giochi, in modo tale da non annoiarlo e fare la 
spesa senza il pensiero di dover tenere a bada il bambino. 
È stata poi inserita nel progetto un’area ristoro attrezzata 
con panchine e tavoli che vede anche la presenza di un 
chiosco, così da avere all’interno del parco tutte le 
comodità per far fronte alle necessità di un’uscita all’area 
aperta. 
Vista poi la sempre più ampia presenza di animali 
domestici, si è ritenuto opportuno inserire anche un’area di 
sgambamento per cani, così da poter lasciare libero il 
nostro amico a quattro zampe senza avere allo stesso 
tempo la preoccupazione di danni a cose o persone. L’area 
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infatti sarà opportunamente recintata e dotata all’interno 
di panchine per i proprietari, oltre a una fontanella 
necessaria per l’abbeveramento degli animali. 
Il Regolamento Urbanistico inoltre prevede la creazione di 
un’area attrezzata per mercati periodici e/o settimanali. 
L’idea è stata quella di porla in un’area abbastanza ampia 
che si sviluppi lungo il percorso pedonale, così da 
garantirne una fruizione ottimale durante gli eventi 
organizzati. Questa area andrà inoltre a collegarsi a un 
ambiente, individuato all’interno del centro commerciale, 
anch’esso dedicato a manifestazioni di tipo fieristico a 
carattere sia artigianale che eno-gastronomico.  
Per mantenere il tracciato ferroviario visibile come 
testimonianza della sua storica presenza, si è poi pensato di 
realizzare i collegamenti ciclabili e pedonali in 
sovrapposizione ad esso. Le pavimentazioni di questi ultimi 
andranno ad inglobare le vecchie rotaie così da avere quasi 
l’impressione di percorrere i binari. Questa soluzione è 
stata già adottata in moltissimi recuperi di vecchi tracciati 
ferroviari e metropolitani. Un esempio, riportato in seguito, 
è il recupero di una ex linea ferroviaria a New York: 
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Figura 40: recupero ex ferrovia a New York 
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I collegamenti ciclabili e pedonali sono di fondamentale 
importanza perché creano un asse sicuro per i pedoni e per 
i ciclisti che va dalla zona a traffico limitato di Piazza 
Gramsci al nuovo complesso commerciale dell’area di 
trasformazione della Coop. 
In prossimità del parco urbano è stato poi sistemato e 
ampliato il parcheggio esistente che si attesta su Via Roma. 
Il numero di posti auto viene portato a 93 di cui 2 adibiti 
alla sosta di diversamente abili come previsto al punto 8.2.3 
del D.M. 236/1989. 
Le aree di sosta sono state create anche all’interno 
dell’area di trasformazione AT15. In questo caso, oltre ai 
parcheggi lungo Via della Ferriera, per cui si è pensato di 
aggiungere ai parcheggi per diversamente abili anche dei 
parcheggi “rosa” per donne in dolce attesa vista la 
vicinanza di aree gioco per bambini. 
Oltre alle aree di sosta lungo la viabilità si è pensato di 
sistemare un’area a parcheggio in prossimità dell’ingresso 
del centro commerciale con un numero di posti pari a 48 
con 2 posti riservati a portatori di handicap. 
Ma l’area a parcheggio più significativa per il centro Coop è 
sicuramente quella ricavata a livello interrato della 
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struttura. Questa presenta infatti due ingressi per i clienti, 
entrambi dotati di sistemi di sollevamento meccanizzato 
con ascensore, di cui ha anche la possibilità di usufruire di 
un tappeto mobile progettato con una pendenza pari a 10° 
per consentire comodamente il trasporto dei carrelli della 
spesa. Il parcheggio sotterraneo prevede anche 21 
parcheggi (di cui 1 per disabili) riservati ai soli dipendenti, 
che in prossimità di essi trovano anche un accesso riservato 
e diretto all’area dei magazzini e delle preparazioni. 
 
Figura 41: schema di zoning direttore 
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Figura 42: sistemazione aree di intervento 
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3.    LA PROGETTAZIONE ARCHITETTONICA 
 
ll processo progettuale, comunque lo si intenda, appartiene 
innanzitutto ad una sfera creativa in cui la fantasia, il 
sentimento, le necessità e la tecnica si fondono in un 
insieme di schemi grafico-descrittivi. 
Nello specifico, il progetto architettonico deve rispecchiare, 
interpretare e risolvere sia artisticamente che 
tecnicamente ogni aspetto relativo all'abitare e la vivere la 
struttura inteso nella accezione più ampia del termine. 
 
3.1    L’APPROCCIO PROGETTUALE 
 
La progettazione architettonica di una struttura complessa 
ed articolata come un centro commerciale inizialmente può 
suscitare molti dubbi sugli aspetti da tener di conto.  
I centri commerciali sono stati oggetto, sin dalla loro 
nascita e durante tutta la loro evoluzione, di approfonditi 
studi e discettazioni sociologiche. Come fenomeno 
sociologico, rientrano tra quegli spazi che Mark Augè, noto 
etnologo francese, ha definito “non luoghi”. Secondo Augè 
i centri commerciali sono quegli spazi prodotti dalla società 
dell’era post moderna, quelli che hanno la prerogativa di 
non essere identitari, spazi in cui enormi quantità di 
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individui si incontrano senza entrare in relazione, spinti 
solo dal desiderio di consumare o di accelerare le 
operazioni quotidiane.  Studi sociologici recenti indicano 
invece altre scuole di pensiero e posizioni discordanti 
rispetto a quelle di Augè: una ricerca effettuata in Italia 
(Lazzari & Jacono, 2010) su un vasto campione di studenti 
delle scuole superiori, per esempio, ha mostrato come i 
centri commerciali siano uno dei punti di ritrovo d'elezione 
degli adolescenti che li pongono al terzo posto delle proprie 
preferenze d'incontro dopo casa e bar. I ragazzi 
percepiscono il centro commerciale come un luogo vero e 
proprio, di frequentazione non casuale e non orientata 
soltanto all'acquisto, dove si può esprimere la socialità, 
incontrare gli amici e praticare con loro attività divertenti e 
interessanti. Lo stesso Augé, in effetti, ha successivamente 
convenuto che "qualche forma di legame sociale può 
emergere ovunque: i giovani che si incontrano 
regolarmente in un ipermercato, per esempio, possono 
fare di esso un punto di incontro e inventarsi così un 
luogo". Altre scuole di pensiero sociologico sostengono che 
il centro commerciale abbia sostituito l’oratorio. Quei 
ragazzi che andavano in parrocchia o che giravano per le 
strade dei piccoli centri cittadini di provincia, oggi 
frequentano il Centro commerciale, passandovi interi 
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pomeriggi con la benedizioni dei genitori che si fidano 
perché c’è una sorveglianza efficace, non ci sono pericoli, 
circolano agenti in borghese antitaccheggio, i ragazzi 
possono socializzare e formare comitive aggreganti. Pare 
inoltre che sia un luogo di svago anche per molti anziani 
che si ritrovano davanti ai maxischermi, a leggere i giornali, 
a sorseggiare il tè o a bere il caffè. Una sorta di villaggio, un 
ritorno al passato, ad una dimensione ove tutto è protetto, 
a portato di mano, vicino. Insomma, un luogo di ritrovo, un 
luogo di aggregazione, ove aumenta la possibilità 
d’incontro, che sta sostituendo le vecchie piazze di paese, 
la via principale del passeggio, insomma vere e proprie 
piazze della socialità contemporanea. 
La mia progettazione parte quindi da questa percezione di 
centro commerciale visto come luogo di socializzazione e 
d’incontro,  un luogo dove poter trascorrere del tempo con 
amici ed altre persone.  
Ma l’idea non voleva essere quella di luogo comunque 
chiuso in se stesso; la natura, la vita all’aperto dovevano 
entrare in questo tipo di struttura che molto spesso guarda 
solo all’aspetto cinicamente economico e non guarda 
invece alla qualità dell’ambiente in cui i clienti o i visitatori 
si trovano a vivere. 
 
  
 
3.1.1    IL MONDO COOP
 
Coop, quale abbreviazione di
è un marchio
cooperative  
superette, supermercati
 
3.1.1.1   IL LOGO E L’IMPORTANZA DEL COLORE ROSSO
 
La prima cosa che viene in mente pensando alla Coop è 
sicuramente il 
designer milanese
da Bob Noorda.
Figura 43: logo Coop dal 1963 al 1985
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 Cooperativa di Consumatori, 
 che contraddistingue un sistema di
italiane  che gestisce una rete di
 ed ipermercati. 
logo; questo fu realizzato nel 1963 dal 
 Albe Steiner e ridisegnato nel 1985 
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Figura 44: logo Coop dal 1985 ad oggi
Risulta quindi evidente come il colore rosso sia un 
elemento fondamentale per la riconoscibilità del marchio.
I consumatori impiegano circa 90 secondi per elaborare un 
giudizio su un marchio e poiché la vista è il senso più 
sviluppato negli esseri umani, il 90% de
riserviamo a un logo è catturata dal suo colore. 
Rilevazioni elettroencefalografiche (EEG) effettuate su 
persone intente a esprimere una preferenza di colore 
hanno mostrato come l’attivazione cerebrale in risposta al 
proprio colore prefe
sguardo) avvenga ancora prima che rivolgiamo 
consciamente la nostra attenzione su un marchio o un 
oggetto. La tonalità di un prodotto in commercio, in altre 
parole, colpisce il nostro cervello prima ancora che 
decidiamo di comprare quella merce.
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Il colore rosso è il colore che maggiormente attira 
l’attenzione: il colore dei segnali di stop, del sangue, che 
accelera il metabolismo, fa aumentare pressione e battito 
cardiaco.  
Il colore determina per l’80% la riconoscibilità di un 
marchio: così pensando al rosso è facile che una persona, 
tra le altre cose, lo riconduca alla Coop e ai suoi prodotti. 
Lo studio dei colori nel marketing è un aspetto che le 
aziende costantemente tengono in considerazione e su cui 
basano gran parte delle loro ricerche. 
Proprio per questo motivo il colore rosso si ritrova 
all’interno e all’esterno di moltissimi punti vendita Coop, 
nelle pavimentazioni, nei rivestimenti delle pareti interne 
ed esterne e negli elementi di arredo. 
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La scelta del colore rosso si riflette evidentemente anche 
nel packaging dei prodotti sempre per lo stesso motivo di 
riconoscibilità del marchio. 
 
3.1.1.2   L’ATTENZIONE PER L’AMBIENTE 
 
Da sempre, il marchio Coop è indice di rispetto per la 
natura e attenzione alla salute. 
Coop considera la tutela dell'ambiente un dovere primario, 
rappresentando l'ambiente un elemento fondamentale per 
la sopravvivenza e lo sviluppo della umanità,lo considera 
come luogo e risorsa per le future generazioni e come 
fattore determinante per la salute dell'uomo. Coop vuole 
contribuire, concretamente, nel proprio ambito di attività, 
all'adozione di un modello di sviluppo sostenibile che, pur 
garantendo la soddisfazione dei bisogni dei consumatori, 
salvaguardi al contempo le risorse naturali e l'ambiente a 
vantaggio delle generazioni future, nonché delle comunità 
in cui opera. 
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A questo ﬁne Coop sui propri prodotti a marchio si impegna 
a: 
• tutelare l'ambiente con un approccio globale, 
prestando la massima attenzione alla tutela della 
biodiversità, ad usare in maniera sostenibile le risorse 
naturali, a ridurre le emissioni clima alteranti,  a 
 limitare la produzione di riﬁuti; 
• agire con rigore scientiﬁco nella valutazione degli 
impatti sull'ambiente e nell'individuazione delle 
possibili azioni di miglioramento delle proprie attività 
d'impresa, attraverso l'impiego della metodologia LCA 
(analisi del ciclo di vita), in stretta  collaborazione con il 
mondo scientiﬁco ed effettuando le proprie scelte 
sempre nel rispetto dei principi di precauzione e di 
prevenzione; 
• mettere a disposizione dei consumatori e promuovere 
la produzione e il consumo di prodotti a maggiore 
ecocompatibilità, anche favorendo la sperimentazione 
di processi e di materiali innovativi, e incentivando 
l'adozione di tecnologie e pratiche a minor impatto 
ambientale, a livello industriale, nella produzione 
agricola e negli allevamenti animali; 
• non utilizzare prodotti geneticamente modiﬁcati, 
applicando un principio di precauzione,  nelle more 
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degli studi e delle ricerche indipendenti e signiﬁcativi 
che garantiscano l'assenza di rischi anche futuri; 
• tutelare le risorse marine, promuovendo la pesca 
sostenibile e operando per la difesa delle aree marine, 
delle specie protette o a rischio di estinzione; 
• promuovere il benessere degli animali, sviluppando 
sistemi di produzione più rispettosi per gli animali 
destinati al consumo (animal welfare); a non effettuare, 
né richiedere, test su animali per i propri prodotti 
alimentari e cosmetici nonché per le materie prime che 
li compongono,  a  non impiegare sostanze ricavate con 
violenze su esseri viventi o derivati da specie in via di 
estinzione; 
• tutelare le foreste, utilizzando legno e cellulosa 
provenienti da fonti certiﬁcate o comunque in grado di 
garantire elevati standard di sostenibilità, non 
commercializzando prodotti provenienti da foreste 
primarie, da alberi a rischio di estinzione, da coltivazioni 
geneticamente modiﬁcate, da aziende coinvolte nella 
deforestazione illegale o in pratiche forestali ritenute 
dannose per le aree a rischio;  
• ridurre l'impatto ambientale degli 
imballaggi attraverso la politica delle "3R" (Risparmio - 
Riciclo - Riutilizzo), riducendo il peso dei contenitori; 
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eliminando i sovra imballi; utilizzando materiali riciclati 
o facilmente riciclabili, incentivando l'uso delle ricariche, 
il tutto tenendo nella massima considerazione gli aspetti 
relativi alla sicurezza, alle prestazioni  e alla sostenibilità 
economica delle scelte da adottare;  
• informare adeguatamente il consumatore sulle 
caratteristiche ambientali dei prodotti, dei processi 
produttivi e degli imballaggi, attraverso la distribuzione 
di materiale informativo e attraverso la comunicazione 
speciﬁca sulle etichette;   
• promuovere il confronto con i portatori di interesse, 
cogliendo suggerimenti e critiche che facciano 
migliorare il rispetto dell'ambiente. 
È proprio attraverso tutte queste considerazioni e 
attenzione verso l’ambiente che nascono all’interno del 
marchio Coop delle linee di prodotti progettati e realizzati 
tenendo conto del loro impatto ambientale. È questo il 
caso della linea Vivi Verde. 
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"Dal 2009 al 2013 la linea Vivi Verde –più di 400 fra 
prodotti biologici e ecologici- ha fatto registrare un +70% di 
crescita. I consumi green non conoscono la crisi e si fa 
strada il concetto di riutilizzo. Coop apripista con una 
flessione significativa dell'uso di shopper, pur 
biodegradabili, a vantaggio delle borse riutilizzabili e con un 
allargamento della vendita di prodotti sfusi". 
  
I dati presentati da Marco Pedroni, presidente di Coop 
Italia, all'iniziativa di Coldiretti "Lavorare e vivere green in 
Italia" in occasione della Giornata Mondiale dell'Ambiente. 
 
L'impegno della Coop per un mondo più "green" si estende 
anche alla autosufficienza energetica dei suoi unti vendita. 
La cooperativa in prima persona ha avviato un progetto che 
renderà tutti i suoi supermercati sempre più autonomi 
energeticamente grazie all'installazione sui tetti di maxi 
impianti fotovoltaici.  
Solo nel 2011 i supermercati Coop della Toscana hanno 
prodotto 7,6 milioni di kWh utilizzando i pannelli 
fotovoltaici installati sui loro tetti. Questo dato è 
enormemente rilevante in quanto corrisponde a circa 4,4 
mila tonnellate di CO2 non immesse nell'atmosfera. 
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Altro punto importante per supermercati ed ipermercati 
sempre più ecosostenibili è l’attenzione alla scelta di 
tecnologie che riducano il più possibile lo spreco di energia. 
In genere il primo consumo che si cerca di abbattere è 
quello dovuto alla refrigerazione, sia per i prodotti freschi 
che, in particolare, per i surgelati. Alla cosiddetta “linea del 
freddo“ si calcola infatti sia destinato il 50% dell’energia di 
un supermercato. In questo caso però anche piccoli 
interventi possono portare risultati significativi. 
Innanzitutto la chiusura, con sportelli a scorrimento, sui 
banchi dei surgelati, una scelta fatta da alcuni anni  da tutte 
le principali catene. Le centrali frigorifere installate più di 
recente hanno rendimenti più alti, minori dispersioni 
energetiche e utilizzano gas refrigeranti meno impattanti 
per l’ambiente.  Interventi vengono anche effettuati 
sull’illuminazione dei punti vendita, per la quale sono 
sempre più utilizzate lampade a led o a basso consumo. 
 
Tutti questi aspetti saranno tenuti di conto durante la 
progettazione del nuovo centro commerciale Coop in modo 
da garantire una sostenibilità ambientale e un rispetto 
verso il prossimo che possa anche inspirare la comunità alla 
ricerca di un mondo più green. 
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3.1.2    LA DICOTOMIA DEL PROMONTORIO: TRA 
FABBRICA E NATURA 
 
Come già ampliamente trattato nel Capitolo 1                  
sull’ inquadramento territoriale, le due grandi realtà che 
dominano il territorio di Piombino sono senza ombra di 
dubbio la natura, con i suoi parchi e le sue riserve naturali e 
l’industria, con una vastissima area di territorio occupata 
dai capannoni dei vari stabilimenti siderurgici. 
È sulla base di questa considerazione che si incentra l’idea 
centrale per il nuovo complesso commerciale: si vuole 
infatti riportare all’interno di questo l’immagine del 
promontorio, divisa quindi tra il verde dei parchi e delle 
riserve, e il grigio, il metallo che richiama invece la grande 
industria. 
Figura 45: schema sulla dicotomia del promontorio piombinese 
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3.2    LE TEMATICHE PROGETTUALI 
 
Si va quindi a definire all’interno del quadro delle 
tematiche progettuali quelli che sono gli elementi che 
possono rappresentare da una parte l’ambiente naturale e 
dall’altra l’ambiente e l’architettura industriale. 
 
3.2.1    GLI ELEMENTI DELL’ARCHITETTURA INDUSTRIALE 
 
In questa sessione si vanno a definire brevemente quelli 
che sono i caratteri principali dell’architettura industriale. 
Si vanno quindi ad illustrare, anche attraverso degli schizzi 
di sintesi, gli elementi che durante lo studio sono stati 
individuati come base di partenza per la progettazione del 
complesso. Questo infatti, anche secondo le indicazioni del 
Regolamento Urbanistico, deve dare un forte richiamo alla 
realtà industriale nella quale va ad inserirsi. 
 
3.2.1.1    USO DI FORME E VOLUMI SEMPLICI 
 
Nella maggio parte dei casi i grandi capannoni o impianti 
industriali sono il risultato di aggregazione di forme e 
volumi semplici. 
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Questo è dovuto prevalentemente al fatto che si usano per 
queste strutture elementi prefabbricati che devono essere 
montati velocemente in modo da garantire una rapida 
messa in produzione dell’impianto. 
La forma delle grandi strutture di vendita è poi 
principalmente quella del parallelepipedo, ossia del 
rettangolo in pianta. Questo perché una forma semplice 
come il rettangolo può essere sicuramente meglio 
sfruttata, rispetto a una composizione di forme o elementi 
con lati inclinati o tondeggianti, per la disposizione della 
merce o dei macchinari di produzione. 
 
Figura 46: Stabilimento ex-Fini compressori, Zola Predosa, BO, Alessandra Tondi 
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Figura 47:Stabilimento “Colabeton”, Castel Maggiore, BO, Baranzoni Architetti Srl 
Figura 48:Stabilimento industriale, Ravarino, MO, Baranzoni Architeti Srl 
  
 
3.2.1.2    COPERTURA A SHED 
 
Nell’immaginario comune quando si pensa all’industria uno 
dei primi elementi che ci venie alla memoria è la ciminiera.
Nel nostro caso la ciminiera perde evidentemente il suo 
ruolo di camino per es
elemento verticale di caratterizzazione architettonica. 
Potrà essere individuato come l’elemento più elevato della 
struttura, quindi il più visibile, ideale pertanto per apporvi 
l’insegna del centro commerciale; così
era l’elemento più facilmente visibile di un complesso 
industriale, così anche l’insegna sarà 
leggibile per dare un’idea sul posizionamento del 
complesso commerciale.
Nella maggio parte dei casi poi le strutture d
sono associate alla tipica copertura a shed degli edifici 
industriali. Basti per esempio pensare al cartello stradale 
degli impianti industriali ed è facile capire come i due 
elementi siano storicamente legati l’uno all’altro.
Figura 49: cartello stradale per gli impianti industriali
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Figura 50:Capannone “Vinilgomma”,  Gussago, BS
Figura 51:Teatro “Ex fonderie Limone”,  Moncalieri, TO
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3.2.1.3    RIPETITIVITA’ DEGLI ELEMENTI 
 
La ripetitività degli elementi è un altro elemento che 
caratterizza moltissimi edifici di architettura industriale. 
Anche questo aspetto, così come la semplicità dei volumi e 
delle forme, deriva dall’esigenza di sfruttare tecnologie del 
prefabbricato e di costruire velocemente le strutture. 
I prospetti degli edifici industriali sono quindi fortemente 
scanditi da ritmi che si ripetono andando ad occupare tutto 
il fronte. 
 
  
Figura 52:Museo del tessile,  Augusta (Germania) 
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Figura 53:Nuova sede Somain Italia, Brembate di sopra, BG, Studio Giovarini 
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3.2.2    L’ARCHITETTURA VERDE 
 
L’architettura verde rappresenta una sintesi perfetta per 
inglobare sia l’idea di rappresentare la realtà naturale del 
promontorio piombinese sia per le tematiche ambientali e 
a impatto ridotto della politica Coop. 
Ci sono molteplici forme per inserire la natura 
nell’architettura e negli ultimi anni si sono sviluppate 
tecniche e tecnologie sempre più all’avanguardia per avere 
sempre più un edificio green. 
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3.2.2.1    I GIARDINI VERTICALI – LIVING WALL 
 
Un interessante fenomeno che si sta sviluppando nelle aree 
urbane è quello dei cosidetti "giardini verticali", ideati dal 
botanico francese Patrick Blanc.  
Nato a Parigi il 3 giugno 
1953, Blanc è un 
botanico francese di 
fama internazionale. 
Conosciuto per avere 
ideato la tecnica del 
giardino verticale o 
muro vegetale, meglio 
conosciuto come living wall. 
Ha studiato all'Université Paris VI Pierre et Marie Curie 
dove si è laureato nel 1989. Nel 1972 intraprende per la 
prima volta un viaggio in Thailandia e Malesia, osservando 
la crescita delle piante sulle rocce o nel sottobosco. È 
ricercatore presso il Cnrs (Centre National de la Recherche 
Scientifique) dal 1982 e responsabile del Laboratorio di 
biologia vegetale tropicale all'Université Paris VI.  
I giardini verticali rappresentano un nuovo concetto di fare 
architettura. 
 
Figura 54: il botanico francese Patrick Blanc 
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Blanc spiega:  
”La città e i suoi abitanti non possono che trarne beneficio 
da una creazione come questa e la nuova moda dei giardini 
verticali è un segno positivo. E’ facile costruirne uno, 
chiunque può farlo.” 
 
L’idea di far riferimento a Patrick Blanc è nata da un viaggio 
fatto a Madrid dove per la prima volta mi sono trovata di 
fronte a una delle sue opere rimanendone completamente 
affascinata. Si tratta del Museo d’Arte Contemporanea 
Caixa Forum. 
 
Figura 55: museo d'arte contemporanea Caixa Forum, Madrid, Patrick Blanc 
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E’ qui che Patrick Blanc ha rivestito dalla testa ai piedi la 
grande parete alta 24 metri. L’immenso giardino verticale è 
composto da 15000 piante per 250 specie diverse. 
La teoria di Blanc è quella che : 
 
“[…]piante e architettura devono essere integrate in un 
tutt’uno, solo così le città possono assumere un nuovo 
punto di vista. Parcheggi, stazioni ferroviarie, 
metropolitane, in tutti quei difficili spazi dove non ci si 
aspetta di vedere un angolo verde, quella è la mia reale 
sfida, dove la Natura è in grado di poter riprendersi una 
piccola parte di terra. Viviamo sempre più in città dove gli 
unici spazi accessibili alla vegetazione sono le pareti 
verticali e questo può creare un piccolo benessere per le 
nostre città.” 
 
La realizzazione di questi pareti risulta anche relativamente 
semplici, così che lo stesso Blanc dice: “è facile costruirne 
uno, chiunque può farlo”. 
Le piante infatti non hanno necessariamente bisogno di 
terreno per crescere, ma solo di acqua, ossigeno e anidride 
carbonica per la fotosintesi clorofilliana. Ne sono un 
esempio le 2500 specie delle 8000 che crescono in Malesia, 
in grado di crescere e svilupparsi sulle rocce, e tutte le altre 
  
 
varietà di piante che, anche nei climi temperati, 
su supporti rocciosi.
È da queste considerazioni che derivano le facciate verdi di 
Patrick Blanc. Si trovò però durante la realizzazione a far 
fronte alla potenza distruttiva delle radici delle piante, e 
per evitare che queste danneggiassero seriamente le 
strutture, ha dovuto trovare una soluzione. Ha notato 
quindi che, se le piante sono regolarmente bagnate 
dall’acqua, tendono a mantenere le proprie radici in 
superficie evitando così di penetrare nella profondità della 
struttura danneggiandola. È stato così che 
la realizzazione di facciate verdi, un sistema leggero (meno 
di 30 kg/mq) e adattabile a supporti di qualsiasi dimensione 
e altezza. Il verde verticale trova spazio anche all’interno 
degli edifici in posti più o meno illuminati naturalmen
 
Figura 56:Icon Hotel, Polytechnic University, Hong Kong
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A seconda del clima e del luogo dove lo si vuole installare 
saranno scelte per il giardino verticale specie di piante 
differenti. 
 
3.2.2.2    TETTI E TERRAZZE VERDI 
 
Durante il Movimento Moderno, Le Corbusier (1920) 
inaugura l'utilizzo del tetto piano verde offrendo al 
committente la possibilità di avere un giardino, uno spazio 
vivibile in più. Si offre inoltre un nuovo biotopo (cioè una 
stanza ecologica) ad animali, piante e naturalmente, a noi 
stessi. I vantaggi del tetto verde sono molteplici, di tipo 
economico e di tipo ecologico e verranno trattati nel 
dettaglio in seguito. 
Nel nostro progetto si vogliono sfruttare entrambe le 
tecniche di terrazze verde, ossia la coltivazione estensiva e 
la coltivazioni intensiva. 
L'estensiva implica un substrato costituito prevalentemente 
da componenti minerali e meno spesso (5-10 cm.) in 
quanto si possono interrare solo piantine tappezzanti, 
piante grasse e muschio, cioè piante o essenze con una 
lunghezza di radici contenuta. 
Essendo il substrato meno spesso e di conseguenza meno 
pesante (circa 50 - 150 kg/mq) si hanno meno problemi e 
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si potrà quindi anche adattare flessibilmente situazioni 
esistenti a tale tipo di sistema. Adatto per tetti piani o per 
tetti a falde, il tetto a piantumazione estensiva necessita, 
dopo il primo o il secondo anno dell'impianto, di uno o due 
controlli annuali, ma tutto sommato questo tipo di 
manutenzione mantiene una certa autonomia, non richiede 
cure particolari né potature. Inizialmente bisogna 
preparare un terreno adatto alle piante scelte, in seguito 
esse si rigenereranno e si nutriranno da sole. Sia i costi di 
realizzazione che quelli di mantenimento saranno quindi 
contenuti. Per quanto riguarda invece il tetto con 
coltivazione intensiva si tratta di un vero e proprio giardino 
con prato, piante e alberi: sarà quindi necessaria una cura 
particolare. Si potrà impiegare una vasta gamma di essenze 
e di tipi di piante: tappeti erbosi, erbacee perenni, cespugli, 
arbusti, alberi. Nel caso del tetto verde estensivo si otterrà 
una superficie a verde e con fiori con tutte le funzioni 
ecologiche. Per quanto riguarda le piante, trovandosi 
spesso in condizioni climatiche estreme, in quanto molto 
esposte, devono essere scelte resistenti alla siccità, alle 
radiazioni solari, al gelo e al vento; devono tollerare 
eventuali gas di scarico e avere grosse capacità 
rigenerative. 
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Di fondamentale importanza per l’idea della composizione 
del nuovo centro commerciale è stato un supermercato che 
si trova all’interno di un grande resort a Sanya, la città più 
meridionale della Cina. 
 
Figura 57:Sanya Lake Park Super Market NL Architects, Sanya, Cina 
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Proprio questa struttura ha ispirato l’idea del progetto dal 
momento che la struttura a terrazzamenti verdi richiama 
fortemente le curve di livello.  
 
3.2.3 GLI ELEMENTI DI CARATTERIZZAZIONE 
ARCHITETTONICA 
 
Oltre agli elementi dell’architettura industriale e 
dell’architettura verde, vengono proporti all’interno del 
progetto anche altri elementi di caratterizzazione 
architettonica come i rivestimenti delle pareti. 
 
3.2.3.1    GLI ELEMENTI AD ARCO 
 
Questi elementi svolgono principalmente la funzione di 
scandire fortemente il ritmo del prospetto. Verranno così 
utilizzati soprattutto per sottolineare quindi la ripetitività 
del prospetto che maggiormente andrà a relazionarsi con la 
realtà industriale, nonché il prospetto principale dell’intera 
struttura di vendita. 
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3.2.3.2    I RIVESTIMENTI DELLE PARETI ESTERNE 
 
Per i rivestimenti delle pareti esterne si è voluto richiamare 
quello che è il mondo Coop. Pertanto i colori richiameranno 
la realtà del marchio, ossia il colore rosso. 
Inoltre si è fatto uno studio sui rivestimenti usati in alcuni 
punti vendita, prendendo particolare spunto dal sorgere il 
nuovo complesso. 
Figura 58:Centro Commerciale Truccazzano, MI, Roberta Roveda 
  
 
Si vede che in alcuni punti vendita sono stati utilizzati dei 
rivestimenti in alluminio che danno un
allo stesso tempo movimentato dei prospetti. Inoltre il 
tema del metallo ci aiuta a richiamare l’idea della realtà 
industriale siderurgica della città contribuendo quindi ad 
ampliare la sensazione di edificio a carattere industriale.
 
Figura 59: Coop Firenze 
Figura 60:Ipercoop Quarto Nuovo, Na
Figura 61: Coop, Monteroni D'Arbia, SI
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Figura 62: coop centrale di Piombino
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3.3    LA COMPOSIZIONE FUNZIONALE 
 
Una volta definito e acquisito il linguaggio architettonico ci 
soffermiamo sulla definizione delle funzioni che riteniamo 
essenziali per la creazione di un centro commerciale che, 
come abbiamo detto in precedenza, vuole guardare oltre la 
cinica logica di pianificazione che spesso porta a creare per 
i supermercati grandi superfici impenetrabili, facciate 
cieche o coperte di pubblicità; creando invece uno spazio 
piacevole per il visitatore e per l’ambiente circostante. 
 
3.3.1    COSA E’ UN CENTRO COMMERCIALE 
 
La normativa in materia ci definisce il centro commerciale 
attraverso delle brevi definizioni di cosa deve contenere e 
di come deve essere organizzato e gestito, differenziandolo 
da altre tipologie di struttura di vendita. 
La Legge 316/1987 definisce il centro commerciale come 
una struttura articolata, costituita da più unità di vendita 
(negozi) - in numero di 10 minimo, all’interno della quale 
“almeno il 40% della superficie totale di vendita deve 
essere destinata a esercizi tradizionali e specializzati” [legge 
316/1987] - rivolta ad acquirenti consumatori, “concepita, 
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promossa, realizzata e gestita con criteri unitari da apposita 
società” [legge 316/1987]. 
Deve anche offrire una articolazione merceologica 
determinata dal tipo di esercizi presenti; 
il centro commerciale “deve essere integrato con attività 
paracommerciali (per esempio: bar, ristoranti, banche, 
ufficio postale, ...) ed eventualmente extracommerciali (per 
esempio: teatri, cinema, sala convegni) ai fini di una 
maggiore capacità di attrazione” [legge 316/1987]. 
Deve avere una modalità di vendita del tipo diretto e 
assistito, quanto meno per la quota riservata a “esercizi 
tradizionali e specializzati”. 
La struttura del centro commerciale si articola in un 
sistema di esercizi, di servizi e attrezzature connessi da una 
rete di percorsi pedonali e/o gallerie; utilizza complessi 
edilizi specificamente programmati, progettati e destinati 
che “devono disporre in misura adeguata di infrastrutture, 
servizi comuni e parcheggi” [legge 316/1987]. 
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Per lo studio delle sistemazioni interni delle scaffalature e 
dei vari reparti si fa riferimento alle dimensioni minime 
poste dalla normativa e riportate come guida anche 
all’interno del Manuale dell’Architetto. 
 
Figura 63: Il Nuovissimo Manuale dell'Architetto,Mancosu 2003, sez B pag 180 
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Figura 64:  Il Nuovissimo Manuale dell'Architetto,Mancosu 2003, sez B pag 183 
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3.3.2    ORGANIGRAMMA 
 
Si esaminerà, ora, come sono collegate tra loro le funzioni e 
la proposta progettuale di distribuzione all’interno 
dell’edificio. Analizzeremo quindi lo strumento 
dell’organigramma che è servito nel momento iniziale della 
composizione ed è stato la guida da seguire per la 
definizione di quella che sarà la distribuzione planimetrica. 
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Figura 65: Organigramma 
  
 
Nello studio degli ingressi si è voluto mantenere separati gli 
ingressi dei clienti e gli ingressi di merci e dipendenti. 
I clienti hanno l’opportunità di entrare direttamente alla 
galleria di negozi mediante due ingressi, oppure nell’area 
del bar e dell’edicola
appunto e il supermercato. Per chi volesse invece entrare 
direttamente all’interno del p
riservato un ingresso, con all’esterno la possibilità di 
prendere i carrelli per la spesa, che si immette 
direttamente nell’area filtro delle casse e quindi all’area di 
vendita.  
Figura 66: piano terra, ingressi
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 che funge da filtro tra la galleria 
unto vendita della Coop è 
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Si nota anche oltre che gli ingressi restino separati anche i 
percorsi delle merci e dei clienti. Questo contribuisce a 
dare un senso di ordine alla struttura oltre che risultare ben 
organizzata da parte della clientela.
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Figura 67: piano terra, schema dei percorsi 
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Figura 68: piano terra, funzioni 
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3.4    LA COMPOSIZIONE DEI VOLUMI 
 
Prima di tutto è stata definita la forma di base da cui 
iniziare la composizione dei volumi. 
Come detto in precedenza la forma tipica delle grandi 
strutture di vendita è certamente il rettangolo in pianta che 
poi, tridimensionalmente, si trasforma in un 
parallelepipedo. 
Partendo quindi dalla nostra forma di base siamo andati a 
analizzare il lotto dove sarebbe dovuto sorgere il nuovo 
complesso commerciale. 
Siamo andati in questo modo a definire gli assi principali 
lungo i quali orientare, duplicare, intersecare la nostra 
forma fondamentale per creare così un gioco di direzioni e 
volumi che andranno a caratterizzare la nostra struttura e 
che saranno percepiti tanto in pianta quanto in alzato e 
nella volumetria dell’edificio. 
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Figura 69: individuazine delle direnzioni principali del lotto 
  
Le direzioni principali individuate all’interno del nostro 
lotto sono quindi tre: 
• L’ex tracciato ferroviario: questo risulta importante 
per via dei collegamenti ciclabili e pedonali che 
andranno a collegare la ZTL del centro storico con il 
nuovo polo commerciale. Richiama inoltre lo storico 
tracciato ferroviario come testimonianza e memoria 
storica dell’intera città. 
• Il cavalcavia verso il porto: risulta importante perché 
costituisce un limite fisico del lotto. Inoltre, essendo 
una via fortemente trafficata, risulta importante in 
quanto significa un punto di visuale per identificare il 
nuovo punto vendita che deve chiaramente attirare 
l’attenzione del consumatore. 
CAPITOLO 3 
 PROGETTAZIONE ARCHITETTONICA 
 
 
114 
 
• Via della Ferriera: risulta dei tre forse l’asse più 
importante dal momento che è stato individuato 
all’interno del Regolamento Urbanistico come il 
fronte principale della struttura. Su questo asse deve 
infatti andare a costituire una nuova quinta urbana 
che caratterizzi fortemente l’area ed è per questo 
che risulta essere pertanto una direzione importante 
ai fini della composizione. 
 
 Figura 70: due schizzi progettuali 
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Risulta quindi importante anche la creazione del fronte 
principale che si attesta quindi su Via della Ferriera. 
Essendo il fronte che maggiormente si interfaccia con 
l’industria è stato studiato come l’insieme di tutti quegli 
elementi che abbiamo analizzato in precedenza, non 
tralasciando però anche l’aspetto naturale, verde, che deve 
caratterizzare tutta la struttura. 
Partendo dal semplice volume del parallelepipedo si 
aggiungono mano mano tutti gli altri elementi così da 
arrivare a una composizione completa del prospetto. 
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Figura 71: schizzi progettuali per il fronte principale 
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3.4.1    PROSPETTI E VOLUMI 
 
Principio base della progettazione architettonica è che 
questa non avviene per piani o entità separate; le piante 
non possono prescindere dagli alzati e questi non possono 
prescindere a loro volta dalla composizione spaziale e dal 
gioco dei volumi. Il linguaggio architettonico regola la 
composizione e la rende unica; le piante, i prospetti e i 
volumi sono espressione degli stessi elementi e degli stessi 
temi. Per questo presenteremo prospetti e volumi insieme , 
richiamando le piante e la loro organizzazione. 
Nei prospetti e nella composizione volumetrica finale 
ritroviamo esattamente tutti i temi progettuali di partenza. 
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Figura 72: Prospetti 
Prospetto Nord-Ovest 
Prospetto Nord-Est 
Prospetto Sud-Ovest 
Prospetto Sud-Est 
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Si vede come si ritrovino tutti gli elementi che avevamo 
prima descritto ed analizzato.  
Anche nel volumetrico questi elementi hanno una loro 
logica compositiva, cercano di fondersi l’un l’altro come se 
industria e natura fossero un tutt’uno come accade nella 
realtà territoriale piombinese. 
 
Figura 73: viste d'insieme 
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Attraverso lo studio comparato tra piante, prospetti e 
modelli tridimensionali si arriva alla composizione finale di 
cui riportiamo alcune viste ottenuto fotografando il 
modello architettonico realizzato in scala 1:100. 
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3.4.2    IL GIARDINO DELLE ESSENZE
 
Anche nella struttura come a Piombino l’industria è il primo 
impatto, l’elemento che prima degli altri viene 
dall’esterno, la natura deve essere invece scoperta, 
cercata. È per questo motivo che viene inserita nella sua 
forme più dirompente, le terrazze verdi, solo al primo piano 
e solo per coloro che avranno la curiosità di spingersi fino 
alla piazza da cui si accede al giardino vero e proprio.
 
 
 
 
Figura 74: Coperture, particolare delle terrazze verdi
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percepito 
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Particolare attenzione vorrei dedicare alla flora delle 
terrazze verdi perché si è studiata in modo tale che 
richiamasse alla memoria del fruitore immediatamente 
quello che è la natura del promontorio, data dalla macchia 
mediterranea costiera ricca di profumi e colori tipici della 
zona. 
Sono così state selezionate alcune essenza che, per colori e 
profumi, potessero andare a comporre un quadro familiare 
a chi i luoghi della macchia li conosce bene; essenze che 
hanno una certa resistenza così da resistere al vento e al 
forte solo che sulle terrazze certamente non mancheranno. 
Queste essenze tipiche sono: 
• Il rosmarino 
• La salvia 
• La ginestra 
• Il cisto marino 
• Il cisto villoso 
• La cineraria marittima 
 
Inoltre una nota di attenzione è stata messa sull’ulivo 
ornamentale. Questo non è chiaramente un elemento che 
si trova nella macchia, ma è comunque un essenza arborea 
molto presente sul territorio piombinese che nelle 
campagne conta numerosi uliveti. 
  
 
L’ulivo ricopre quindi
composizione delle terrazze garantendo, nelle aree 
attrezzate con panchine, l’ombreggiatura necessaria per un 
riposo assoluto.
Ma l’ulivo lo ritroviamo anche nel prospetto principale che 
si attesta su Via della Ferriera come a ri
l’attenzione sull’aspetto naturale ed incuriosire chi, da 
fuori, percepisce solo l’aspetto industriale della 
composizione. 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 75: uso dell'ulivo nell'ingresso del centro commerciale I Gigli, Firenze
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 un ruolo importante nella 
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3.5    GLI ASPETTI TECNOLOGICO
 
Questa sezione si occupa brevemente di alcuni aspetti più 
tecnici che prescindono dalla composizione architettonica 
ma che sono sempre
centro commerciale
una struttura biocompatibile e il
energicamente prevedendo una serie di
innovative. 
Prima di tutto l’orientamento nel lotto e l’inclinazione delle 
falde è stata opportunamente studiata per poter 
pannelli solari termici e fotovoltaici per la produzione di 
acqua calda e di energia
Figura 76: falde su cui possono essere posti i pannelli solari
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A mezzogiorno, il sole si affaccia a sud, direzione che 
garantirà luce solare per un numero d'ore massimo 
possibile al giorno; è il sud quindi l'obbiettivo da 
traguardare nell'installazione di un pannello solare tuttavia 
esso può non rappresentare sempre la condizione ideale. 
Ogni orientamento che si sceglie ha un'ora corrispondente 
dove l'esposizione risulta ottimale, orientamenti spostati 
verso Est risultano più performanti nelle ore mattutine, 
mentre quelli verso Ovest raggiungono nelle ore 
pomeridiane il rendimento massimo. 
I pannelli solari non sono l’unico intervento mirato alla 
sostenibilità dell’edificio. 
Il modo di costruire, sta attraversando una fase di 
trasformazione rapida e radicale. Le più recenti normative 
nell’ambito dell’isolamento termico e acustico, unite alla 
crescente rilevanza attribuita al benessere abitativo ed alla 
sostenibilità degli edifici, spingono alla ricerca di soluzioni 
innovative. Per questo si sceglie di realizzare i divisori 
interni con pareti leggere a secco che non solo 
garantiscono un alto isolamento termico e acustico ma 
sono anche ecocompatibili e sostenibili. 
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Infine l’elemento dalla doppia valenza e che caratterizza 
gran parte della struttura è il tetto giardino. 
Il tetto verde, così come anche i giardini verticali, sono 
infatti una delle tecnologie più facili e versatili per garantire 
notevoli benefici anche e soprattutto dal punto di vista  
dell’ ecostenibilità e del risparmio energetico. 
Presentano infatti numerosi vantaggi tra cui: 
• Barriere naturali contro l’inquinamento acustico: Il 
tetto verde, così come i giardini verticali, sono in 
grado di assorbire i rumori esterni riducendo la 
riflessione del suono da 3 a 8 dB a seconda dei 
componenti impiegati. 
• Termoisolante e termoregolatore: sia in estate che 
in inverno, riducendo la necessità di utilizzare i 
condizionatori e il riscaldamento e aiutando a non 
disperdere il calore interno. Alcuni studi hanno 
dimostrato come un tetto verde possa ridurre del 
25% le spere per l’aria condizionata durante il 
periodo estivo. 
• Protegge i materiali della costruzione del tetto dagli 
sbalzi di temperatura, garantendo la perfetta 
traspirazione degli strati ed aumentando anche di 60 
anni la vita del tetto. Un normale tetto piano infatti 
d’estate può arrivare a misurare sulla superficie 
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temperature pari anche a 80 °C; i tetti giardino 
invece abbassano notevolmente la temperatura 
arrivando ad un massimo di 25 °C. 
• Purifica e rinfresca l’aria assorbendo una gran 
quantità di agenti inquinanti e regolando la quantità 
di umidità presente nell’aria. Le piante sono infatti in 
grado di catturare le micro particelle presenti 
nell’aria e la CO2. Questo aspetto è particolarmente 
importante soprattutto per questo complesso poiché 
si trova in prossimità di una grande industria. 
• Assorbe la pioggia fino al 90% della quantità che di 
solito defluisce nelle apposite canaline esterne, 
riducendo così di molto il carico idrico della rete 
fognaria. 
• Supporta il fotovoltaico, raddoppiando così i 
vantaggi energetici e combinando sinergicamente 
l’elettricità prodotta per alimentare anche il sistema 
di irrigazione. 
• Aumenta la superficie utilizzabile dell’edificio 
 
Anche il sistema di copertura quindi contribuisce 
significativamente alla politica di sviluppo dello 
sfruttamento delle fonti rinnovabili.
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CONCLUSIONI 
 
La presente tesi, dopo un’attenta analisi e studio del 
territorio del Comune di Piombino, ed in particolar modo 
del centro cittadino, propone una serie di interventi 
urbanistici per la riqualificazione e la nuova fruizione di una 
parte di città da parte della comunità. Da un’area 
trascurata e in visibile stato di abbandono si passa ad 
un’area dove si inserisce il nuovo punto vendita Coop, un 
complesso non solo commerciale ma anche di aggregazione 
e socializzazione per l’intera comunità. 
Questo lo si nota perché nella progettazione si è 
abbandonata l’idea classica e allo stesso tempo cinica che 
vede il supermercato come un luogo dove recarsi per 
comprare quello di cui si ha bisogno per poi lasciarlo il più 
velocemente possibile; il complesso è invece pensato e 
concepito come una possibilità per il fruitore di viverlo 
nella sua interezza, ma soprattutto non chiuso tra muri 
ciechi, ma all’aperto, il più possibile a contatto con la 
natura. 
Il complesso si troverà in un’area non più ai margini del 
centro storico, degradata e malfamata; ma anzi sarà 
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direttamente collegato attraverso un asse verde al cuore 
cittadino, così da poter essere raggiunto in pochi minuti 
attraversando il nuovo parco urbano, che darà alla 
comunità un luogo di incontro e di svago per grandi e 
piccini, un luogo sicuro e facilmente accessibile, un luogo 
dove potersi rilassare all’aria aperta a due passi dal centro. 
Il verde, non solo quello del parco, ma anche e soprattutto 
quello che avvolge e identifica il nuovo polo commerciale è 
un’opportunità per il cittadino di avvicinarsi nuovamente al 
mondo naturale, così forte e presente nel suo territorio. 
La grande attenzione all’ambiente naturale è volta a 
sottolineare come l’effetto benefico che la vegetazione, e 
in generale un ambiente più verde, porta alla psiche umana  
può aiutare a vivere meglio.  
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